
บทท่ี 6 

บทสรุป

การศึกษาในเร่ือง “ บทบาทของศูนย์การค้าซานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร 
:กรณีศึกษาย่านบางกะปิและบริเวณใกล้เคียง มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาพัฒนาการ บทบาทหน้าท่ี 
และรัศมีการให้บริการของศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีด้านตะวันออก ท่ีมีผลต่อชุมชนพักอาศัยในย่าน
บางกะปิและบริเวณใกล้เคียง โดยทำการศึกษาสภาพปัจจุบัน ทางด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคมร่ 63

ของพ้ืนท่ีศึกษา รวมท้ังเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาต่าง  ๆ เพ่ือลดปัญหาและผลกระทบท่ี 
เกิดข้ึนในพ้ืนท่ีและแนวทางในการพัฒนาศูนย์การค้าในพ้ืนท่ีด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร

สำหรับการศึกษาคร้ังน้ี มีประชากรเป้าหมายเป็นผู้ใช้บริการภายในศูนย์การค้าย่าน
บางกะปิ 5 ศูนย์การค้า คือศูนย์การค้าเดอะมอลล์ฯ 1 ตะวันนา 1 แมคโคร 1 น้อมจิตต์ และศูนย์
การค้าบางกะปิคอมเพล็กส์ รวมท้ังหมด 400 ตัวอย่าง ใช้แบบสอบถามปลายปิดเป็นเคร่ืองมีอท่ี 
ใช้ในการวิจัย และวิเคราะห์ข้อมูลด้วยโปรแกรมสำเร็จรูป SPSS For Window 95 Version 7.5 โดย 
ใช้ระเบียบวิธีทางสถิติ 1 ความถ่ี และร้อยละของตัวแปรในการศึกษา ซ่ึงในส่วนแรกของการศึกษา 
จะแสดงให้เห็นถึงข้อมูลพ้ืนฐานในด้านต่างๆของการศึกษา หลังจากน้ันจะเป็นรายละเอียดในด้าน‘บ 63  I

ต่างๆของศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ และในส่วนสุดท้ายเป็นการวิเคราะห์ถึงการเปล่ียนแปลง
ทางด้านต่างๆของเมืองอันเกิดจากบทบาทของศูนย์การค้า ซ่ึงผลการศึกษาในคร้ังน้ีสามารถสรุป 
ผลการศึกษาได้ตังน้ี

6.1 สรุปบทบาทและพัฒนาการศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะวันออกกรุงเทพมหานคร

กรุงเทพมหานครได้มีการขยายตัวในเร่ืองพ้ืนท่ีเมืองและการใช้ท่ีดินมาตลอด โดยขยายตัว
เพ่ิมข้ึนจากเขตช้ันในออกมาสู่รอบนอก คล้ายระลอกน้ําออกจากใจกลางเมือง ไปเกาะกลุ่มอยู่ตาม 
ชุมชนต่างๆเป็นจุดโดยมีถนนสายสำคัญเป็นตัวนำการใช้ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม 
โดยเฉพาะอย่างยงในเขตชานเมือง ทำให้เกิดย่านการค้าในบริเวณซานเมืองมากข้ึนท่ีเกิดจาก
การวางแผนของนักลงทุนภาคเอกชนท่ีเล็งเห็นว่าพ้ืนท่ีมีการขยายตัวของชุมชน สอดคล้องกับ
โครงสร้างเมืองแบบหลายศูนย์กลาง ( Multiple Nuclei Theory ) ท่ีแต่ละศูนย์มีความสมบูรณ์ใน 
ตัวเองและอยู่ไม่ห่างกันมาก มีสาธารณูปโภคสาธารณูปการพอเพียงสำหรับชุมชนซ่ึงไม่ต้องพ่ึง
ศูนย์กลางใหญ่ของเมืองเพียงอย่างเดียว
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ก่ารขยายตัวของกรุงเทพมหานครมาทางทิศตะวันออกนั้น ได้เริ่มจากการขยายตัวของพื้นที่ 
พ ักอาศัยและย่านพาณิชยกรรมที่เกาะตัวตามถนนลาดพร้าว และถนนรามคำแหง ซึ่งเป็นถนนสาย 
หลักเชื่อมเขตเมืองชั้นในเข้าสู่พื้นที่ย่านบางกะปิ โดยมีถนนสุขาภิบาล 1 1 2 และ 3 เชื่อมพื้นที่ 
ออกสู่พ ืนที่ชานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้ย ังมืถนนศรีนครินทร์ที่
สามารถออกสู่พื้นที่ภาคตะวันออกได้อย่างสะดวกอีกด้วย จากจำนวนของจำนวนบ้านจัดสรร
, อาคารส ำน ักงาน /พ าณ ิช ย ์, ศูนย์การค้าที่เกาะตัวอยู่ตามริมถนนสายสำคัญเหล่านี้ทำให้สรุปได้ 
ว ่าการขยายตัวของเมืองนั้นขยายตัวตามเลันทางคมนาคมสายหลักจากพื้นที่ในเมืองออกสู'พ ื้นที่ 
ซานเมือง

โดยเฉพาะอย่างยิ่งเขตต่อเมืองที่เป็นพื้นที่เชื่อมต่อระหว่างเมืองตับชนบทและมืรูปแบบการใช้ 
ที่ดินที่หลากหลายปะปนตันหลายประเภท ( Mixed Used ) จากเดิมที่ส่วนใหญ่การใช้ที่ดินจะเป็น 
การใช้เพื่อเกษตรกรรม ต่อมาเมื่อมีการขยายตัวของย่านที่พักอาศัย 1 พาณิชยกรรม เข้ามาในพ้ืนท่ี 
การใช้ที่ดินจึงเปลี่ยนแปลงไปเพื่อเป็นการพาณิชยกรรมมากขึ้น โดยเกาะตัวและหนาแน่นตาม
ถนนสายสำคัญรวมถึงถนนสายที่ตัดตัน ซึ่งศูนย์การค้าชานเมืองที่เกิดขึ้นในพื้นที่ด้านตะวันออก 
ของกรุงเทพมหานครก็เป็นลักษณะนี้เช่นตัน โดยทุกแห่งเลือกทำเลที่ตั้งอยู่ติดถนนใหญ่และอยู่
ใกล้ตับแหล่งชุมชนหรือแหล่งพาณิชยกรรมเพื่อความสะดวกในการเข้าถึงของผู้ใช้บริการ ทำให้ผู้ 
ใช้บริการสามารถจับจ่ายใช้สอยโดยไม,ต้องเดินทางเข้ามาในเมือง อีกท้ังพื้นที่ย่านชานเมืองมืที่
ว่างอีกมากและราคาไม่สูงเท่าตับพื้นที่ในเขตเมืองชั้นใน รวมถึงมืโครงข่ายการคมคมที่ทันสมัยการ 
จราจรสะดวก ดังนั้นศูนย์การค้าเหล่านี้มักจะมืขนาดใหญ่ ครบวงจร มีการออกแบบและตกแต่งที่ 
ทันสมัย ศูนย์การค้าด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันได้แก่ ศูนย์การค้าย่าน
ลาดพร้าว 1 ศูนย์การค้าย่านบางกะปิ 1 ศูนย์การค้าย่านรามคำแหง , ศูนย์การค้าย่านศรีนครินทร์ 1 
ศูนย์การค้าย่านสุขาภิบาล 1 - 3  เป็นต้น

จากการศึกษาทฤษฎีท ี่เก ี่ยวข้อง และสภาพพ้ืนท่ีศึกษา ทำให้สามารถสรุปปัจจัยต่างๆ ที่ทำให้ 
เกิดการขยายตัวของศูนย์การค้าในพื้นที่ชานเมืองด้านตะวันออก โดยเฉพาะอย่างยิ่งย่านบาง
กะปิ ได้ดังนี้

6.1.1 มีทำเลที่ตั้งที่เหมาะสมต่อการลงทุน เนื่องจากพื้นที่สามารถเชื่อมโยงตับเขตชั้นใน 
และจังหวัดรอบนอกได้อย่างสะดวกจากเส้นทางคมนาคมในพืนที่

เพ่ิมข้ึน 1 -  2 เท่าตัว ในปี พ.ศ.2539 แต่หากเปรียบเทียบตับราคาท่ีในเมืองท่ีนื่จะมีราคาถูกกว่า
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6.1.3 การเพิ่มขึ้นของจำนวนประชากรมีการเปลี่ยนแปลงมากกว่าการเปลี่ยนแปลงโดย 
รวมของกรุงเทพมหานครถึง 4 เท่า

6.1.4 ลักษณะประชากรส่วนใหญ่เหมาะสมกบการลงทุนในพื้นที่ มีกลุ่มนิสิต นักศึกษา 
บุคลากรในภาครัฐบาล / เอกชน ต่างๆ และประชาชนที่อาศัยอยู่ในหมู่บ้านจัดสรรบริเวณชานเมือง 
รอบนอก รองรับการลงทุน

6.1.5 การเกี่ยวข้องเชิงแข่งกันหรือส่งเสริมกัน มีศูนย์การค้าที่กระจุกตัวรวมกันในย่าน 
บางกะปิ ถึง 5 แห่ง และย่านรามคำแหง 4 แห่ง ตลาดสดขนาดใหญ่ 3 แห่ง 1 และร้านค้าสะดวก 
ซื้อกว่า 46 แห่ง จึงเป็นแหล่งรองรับการขยายตัวด้านการค้าและบริการ

6.2 รัศมีการให้บริการของศูนย์การค้าในพื้นที่ด้านตะวน-ออกของกทม.

การศึกษาศูนย์การค้าในพื้นที่ด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ท้ัง 20 แห่ง ครอบคลุม 
ในบางส่วนของพื้นที่เขตลาดพร้าว -  วังทองหลาง -  ประเวค -  สวนหลวง -  สะพานสูง -  มีนบุรี 
และเขตบางกะปิ พบว่าศูนย์การค้าแต่ละแห่งนั้นมีความแตกต่างกันทั้งในด้านขนาดของ
ศูนย์การค้า , ประเภทของสินค้า 1 จำนวนผู้ใช้บริการ ซึ่งส่งผลให้รัศมีบริการของศูนย์การค้า
แตกต่างกัน และผลจากการออกแบบสอบถามว่าผู้ใช้บริการศูนย์การค้ามีกระจายตัวของการ
เดินทางมาจากพื้นที่ใดบ้าง โดยนำผลทั้งหมดที่ได้มาพิจารณาควบคู่กับทฤษฏีการจัดลำดับศักย์ 
ศูนย์การค้าของ JOSEPH DE CHIARA ( 1969 ) พบว่ามีความสอดคล้องกับทฤษฏีดังกล่าว
โดยสามารถแบ่งศูนย์การค้าทั้ง 20 แห่งในพ้ืนท่ีซานเมืองด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครออก 
เป็น 3 ระดับ ได้ดังน้ี

1. ศูนย์การค้าในระดับท้องถ่ิน ( Neighbourhood Shopping Center ) มีรัศมีให้บริการ
ประมาณ1-2 กิโลเมตร มีจำนวน 3 แห่ง ได้แก่ ฟัดแลนด์ซุปฟอร์มาร์เกต,ท้อปซุปฟอร์
มาร์เท.ต 1 ฟัดไสอ้อน ซุปฟอร์มาร์เกต

2. ศูนย์การค้าระดับชุมชน ( Community Shopping Center ) ม ีรัศมีให้บริการประมาณ 
3 กิโลเมตร มีจำนวน 14 แห่ง ได้แก่ ศูนย์การค้าอิมพีเรืยล ลาดพร้าว , ศูนย์การค้าตะวันนา , 
ศ ูนย์การค้าน ้อมจิตต์ 1 ศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กส์ 1 ศูนย์การค้าเวลโก้ ดีพาร์ทเมนท์สโตร์ 1 
ศูนย์การค้าเพาเวอร์เซ ็นเตอร์ , ศูนย์การค้าเดอะมอลล์ 2 แ ล ะ3 รามคำแหง 1 ศูนย์การค้าสยามจัส 
โก้ ศรีนครินทร์ 1ศูนย์การค้าสยามจัสโก้ สุขาภิบาล 1 1 ศูนย์ค้าส่งคาร์ฟูล 1 ศูนย์การค้าเซย์ยู 
สุขาภิบาล 3 และศูนย์ค้าส่งโลตัสซุปเปอร์เซ็นเตอร์
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3. ศูนย์การค้าระดับภูมิภาค ( Regional Shopping Center ) มีรัศมีให้บริการประมาณ 
5 กิโลเมตรขึนไป มีจำนวน 4 แห่ง ได้แก่ ศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิ 1 ศูนย์การค้าซี
คอนลแควร์ , ศูนย์การค้าเสรีเซ็นเตอร์,และ ศูนย์ค้าส่งแมคโครบางกะปิ

ในการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างจำนวนผู้บริโภคท่ีพักอาศัยอยู่ในเขตรัศมีการให้บริการ 
ของศูนย์การค้าเหล่าน้ีกับจำนวนผู้ใช้บริการต่ําสุดท่ีศูนย์การค้าเหล่าน้ันต้องการ พบว่าศูนย์การค้า 
ทุกแห่งมีจำนวนผู้ใซ้บริการท่ีสอดคล้องกับขนาดของศูนย์การค้าแต่ละแห่ง จะมีศูนย์การค้า
เพียง 1 แห่งท่ีมีจำนวนผู้ใช้บริการต่ํากว่าจำนวนลูกค้าต่ําสุดท่ีศูนย์การค้าต้องการ คือศูนย์การค้า 
อิมพีเรียล เวิร์ดลาดพร้าว เน่ืองจากเป็นศูนย์การค้าขนาดใหญ่ มีพ้ืนท่ีประมาณ 35,000 ตาราง
เมตร ท่ีประกอบไปด้วยสวนน้ําลอยฟ้า 1 สวนสนุกขนาดใหญ่ 1 โรงภาพยนตร์ รวมถึงร้านค้าย่อย 
กว่า 300 ร้านค้า มีการจำหน่ายสินค้าท่ัวไปท่ีเป็นสินค้าถาวร ( Durable Goods ) ซ่ึงจัดได้ว่า 
เป็นศูนย์การค้าระดับภูมิภาค สามารถบริการประชาชนประมาณ 150,000 คน/ว ัน  ( JOSEPH 
DE CHIARA ) แต่ศูนย์การค้าอิมพีเรียลเวิร์ล สาขาลาดพร้าวน้ี มีจำนวนผู้ใช้บริการต่อวัน
เพียงประมาณ 30,000 คน/วัน ซ่ึงไม่สอดคล้องกับขนาดของศูนย์การค้าท่ีจัดว่าอยู่ในระดับภูมิ 
ภาคแต่มีจำนวนผู้ใช้บริการเทียบได้กับศูนย์การค้าระดับชุมชน และเม่ือพิจารณาด้านท่ีต้ังพบ
ว่าศูนย์การค้าในย่านน้ีมีลักษณะกระจุกตัว ซ่ึงล่งผลให้เกิดการซ้อนทับกันของรัศมีการให้บริการ 
ของศูนย์การค้าหลายแห่งในพ้ืนท่ีด้านตะวันออกน้ี

โดยเฉพาะอย่างยิ่งย่านการค้าบางกะปิจัดเป็นย่านการค้าท่ีมีระดับความเป็นศูนย์กลางสูง 
มีศูนย์การค้าเป็นตัวดึงดูดท่ีสำคัญของย่าน และยังมีบทบาทหน้าท่ีเป็นศูนย์กลางด้านการค้า
และบริการควบคู่ไปกับการเป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนใจ ซ่ึงถือได้ว่าเป็น Central Service ของ
ชุมชนในเขตชานเมืองด้านตะวันออก เน่ืองจากย่านบางกะปิและพ้ืนท่ีซานเมืองด้านตะวันออก
เป็นท่ีต้ังของชุมชนขนาดใหญ่ และเป็นปราการด่านสำคัญจากภาคตะวันออกสู่กรุงเทพมหานคร 
เพราะมีการพัฒนาระบบคมนาคมท่ีทันสมัยและพ้ืนท่ีสามารถเข้าถึงได้ทุกทิศทุกทาง ส่วนการมี
บทบาททางด้านเศรษฐกิจและสังคมเน่ืองมาจากมีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีพรั่ง 
พร้อม ศูนย์การค้าท่ีเกิดข้ึนในย่านน้ีจึงรองรับความเจริญในพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพการเติบโตสูง
และยังมีส่วนผลักดันให้ชุมชนเกิดการเปล่ียนแปลง ในลักษณะการขยายตัวและพัฒนาเป็นไป
อย่างรวดเร็วข้ึน
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6.3 บทบาทของศูนย์การค้าชานเมือง

บทบาทความสำคัญของศูนย์การค้าชานเมืองด้านตะวันออกน้ัน มืผลต่อการเปล่ียน
แปลงพฤติกรรมการซ้ือสินค้าและบริการของประซาชนในย่านซานเมือง ท่ีจากเดิมต้องเดินทาง
เข้าไปในเมืองเพ่ือซ้ือสินค้าและบริการจากย่านการค้าหริอศูนย์การค้าในเมือง แต่ปัจจุบันเมือง
มืการขยายตัวจากชั้นในออกสู,ชั้นนอกเพิ่มมากขึ้น และศูนย์การค้าได้ขยายตัวตามออกมา 
ส่งผลให้ศูนย์การค้ากลายเป็นศูนย์กลางการค้าและบริการของชุมชน และสร้างความเปล่ียนแปลง 
ในด้านต่างๆให้กับชุมชนอย่างมากมายโดยบางส่วนได้ส่งผลด้านลบแก่ย่านชุมชน จากการ
วิเคราะห์แบบสอบถามและจากการสำรวจ ลามารถสรุปบทบาทของศูนย์การค้าการต่อเปล่ียน 
แปลงในด้านต่างๆของเมือง ได้ดังน้ี

6.3.1 บทบาทของศูนย์การค้าต ่อเศรษฐกิจของเมือง
•  เขตบางกะปิสามารถมืรายได้จากการจัดเก็บภาษีโรงเรือนและท่ีดินเป็นอันดับหน่ึง 

จากอาคารศูนย์การค้าท่ีกระจุกตัวอยู่ในพ้ืนท่ี ซ่ึงศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิ เป็นอาคารท่ีเสีย 
ภาษีโรงเรือนและท่ีดินให้กับเขตบางกะปิมากท่ีสุด

•  ผู้ใช้บริการเกิดความสะดวกและมีทางเลือกในการจับจ่ายใช้สอยสินค้าและบริการ 
มากข้ึน จากการแข่งขันกันเองของศูนย์การค้าท้ัง 5 แห่งภายในย่านการค้าบางกะปิ

•  ราคาท่ีดินสูงข้ึนในบริเวณย่านการค้าบางกะปิ และริมถนนสายหลักท่ีสำคัญ เช่น 
ถนนลาดพร้าว , ถนนสุขาภิบาล 1 ฯลฯ ท่ีมืศูนย์การค้าเข้าไปต้ังอยู่ ทำให้ราคาท่ีดินในเมืองสูงขึน

•  กิจการร้านค้าย่อยในชุมชนเส่ือมถอย เพราะทำเลท่ีต้ังไม่สะดวกต่อเข้าถึง 1 ขาดท่ี 
จอดรถ เช่น บริเวณริมถนนบริเวณสำนักงานเขตบางกะปิ, ศูนย์การค้าดีเซมเบอร์ 1 อิมพีเรืยลเวิร์ล 
บางกะปิ รวมถึงการแข่งขันทางการตลาดของศูนย์การค้าท้ัง 5 แห่งในบริเวณย่านการค้าบางกะปิ 
ก็มืผลทำให้อาคารร้านค้าย่อยในชุมชนเส่ือมถอยด้วยเช่นกัน

นอกจากน้ีในปัจจุบันศูนย์การค้าขนาดใหญ่ท้ังแบบดิสเคานท์สโตร์และแบบครบ 
วงจร ได้มีการพัฒนารูปแบบการขายสินค้าประเภทอุปโภค / บริโภค ให้กับชุมชน โดยการ
จำหน่ายภายใต้ช่ือสินค้าของตนเองปะปนกับสินค้าท่ัวไปตามท้องตลาด ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ
ต่อผู้ประกอบกิจการโรงงานรายย่อยของเมืองท่ีผลิตสินค้าประเภทนีต่อไปในอนาคต เน่ืองจาก
พ้ืนท่ีขายสินค้าเป็นของศูนย์การค้าโดยตรง จึงมีศักยภาพในการจัดวางสินค้าได้โดยสะดวกภาย
ใต้เง่ือนไขท่ีตนเองกำหนด ซ่ึงในอนาคตผู้ผลิตสินค้ารายย่อยของเมืองอาจไม่สามารถดำรงอยู่ได้

*
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6.3.2 บทบาทของศูนย์การค้าต่อการจราจรของเมือง
•  ส่วนใหญ่การเกิดและการกระจุกตัวของการเดินทาง (Trip Generation ) ของผู้ใช้ 

บริการมายังศูนย์การค้าในย่านบางกะปิเป็นผู้ท่ีอยู่ในเขตบางกะปิมากท่ีสุด ร้อยละ 22.2 รองลงมา 
ได้แก่ เขตบึงทุ่ม ร้อยละ 11.7 ส่วนในต่างจังหวัดได้แก่ จ.สมุทรปราการ ร้อยละ 2.7 ซ่ึงมีความถ่ี 
การใช้บริการ ไม่แน่นอนแล้วแต่โอกาส คิดเป็นร้อยละ 40.9

•  ปริมาณการกระจายการเดินทางจากท่ีต้นทางไปยังพ้ืนท่ีปลายทางต่าง (Trip
Distribution ) พบว่า ส่วนใหญ่เดินทางจากท่ีพักอาศัยมายังศูนย์การค้า คิดเป็นร้อยละ 80 โดย 
ใช้บริการในวันอาทิตย์ ร้อยละ71.3 1วันเสาร์ร้อยละ62.5 โดยมาใช้บริการวันธรรมดาเวลา
16.00-20.00น. ร้อยละ56.2 และวันหยุดเวลา 12.00-16.00น. ร้อยละ 52.8 %

•  ทางด้านพาหนะท่ีใช้ในการเดินทาง ( Mode of Transportation / Modal Split ) 
ส่วนใหญ่ผู้ใช้บริการนิยมเดินทางด้วยรถประจำทาง ร้อยละ6 7 และรถยนต์ส่วนตัว ร้อยละ21.5

•  ระยะการเดินทางจำแนกตามเส้นทางการเดินทาง ( Trip Assignment ) ของผู้ใช้ 
บริการศูนย์การค้าย่านบางกะปิ ส่วนใหญ่มีระยะการเดินทางมาประมาณ 0 - 5  กิโลเมตร คิดเป็น 
ร้อยละ 52 และใช้เวลาในการเดินทางประมาณ 15 -30  นาที คิดเป็นร้อยละ 47.8

ตังน้ันจึงสรุปได้ว่า การที่ศูนย์การค้าย่านบางกะปิมีลักษณะกระจุกตัว และเส้นทาง
คมนาคมสะดวก ทำเลง่ายต่อการเช้าถึงจากระบบขนส่งมวลชน ส่งผลให้สามารถรองรับความ
ต้องการสินค้าและบริการของของผู้ใช้บริการเป็นผู้ท่ีอาศัยอยู่ภายในเขตบางกะปิเอง และพืนท่ีอ่ืน 
ท้ังในกรุงเทพมหานครและจังหวัดอ่ืน  ๆได้อีกด้วย

6.3.4 บทบาทของศูนย์การค้าต่อการใช้ท ี่ด ินของเมือง
•  ศูนย์การค้าในขยายตัวตามการขยายตัวของชุมชนขนาดใหญ่ในเขตบางกะปิ โดย 

กระจุกตัวรวมยันถึง 12 แห่ง ส่งผลให้เขตบางกะปิมีจำนวนศูนย์การค้าท่ีต้ังในพ้ืนท่ีมากท่ีสุดใน 
กรุงเทพมหานคร

•  เขตบางกะปิมีการเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ท่ีดิน เป็นการใช้ท่ีดินประเภทเมือง 
เพ่ิมข้ึนมากจากปี 2529 จนถึงปี 2542 อันดับหน่ึงได้แก่ประเภทท่ีอยู่อาศัย เปล่ียนแปลงร้อยละ
68.33 รองลงมาได้แก่ประเภทพาณิชยกรรม เปล่ียนแปลงร้อยละ 7.07

•  มีความหนาแน่นของอาคารประเภทต่างๆ ทัง ตึกแถว 1 หอพัก /อพาร์ทเมนทั/ คอนโด 
มิเนียม โดยกระจุกตัวหนาแน่นบริเวณย่านการค้าบางกะปิและรามคำแหง
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•  ในพืนท่ีการค้าย่านบางกะปิมีคุณภาพของการใช้ท่ีดินมากข้ึน จากการพัฒนาท่ีรกร้าง
ว่างเปล่าในพืนทีมาเป็นศูนย์การค้า เช่น ชุมชนแออัดและท่ีดินเส่ือมโทรมบริเวณตรงข้าม
ศูนย์การค้าเดอะมอลลับางกะปิ ปัจจุบันมีการปรับปรุงพ้ืนท่ีเพ่ือก่อสร้างศูนย์การค้าเทสโก้โลตัส 1 
ท่ีดินว่างเปล่าตรงข้ามสำนักงานเขตบางกะปิ ได้ปรับปรุงเป็นตลาด กรินไลนั สำหรับเปิดท้ายขาย 
ของและแบ่งลอคให้เช่าทำการค้า เป็นต้น

•  มีการพัฒนาท่ีดินตามแนวถนนสายหลัก แบบ Ribbon Development เช่นริมถนน
ถ. สุชาภิบาล 1 1ถ. สุขาภิบาล 2 .ถ. สุขาภิบาล 3 , ถ.นวมินทร์ ท่ีเป็นท่ีต้ังศูนย์การค้าประเภท
ดิสเคานท้สโตร์ขนาดใหญ่

6.3.4บทบาทของศูนย์การค้าต ่อด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อมของเม ือง
•  ความแออัดของยานพาหนะที่ม ีต่อสภาพอากาศและเสียงบริเวณศูนย์การค้า ทำให้

สภาพอากาศและความสงบภายชุมชนมีคุณภาพตํ่าลง โดยเฉพาะอย่างยิ่งบริเวณสี่แยกบางกะปิ 
ที่ม ีปริมาณฝฺนละอองสูงกว่าค่ามาตรฐาน โดยผ้ใข้บริการเห็นว่าประสบปัญหามลพิษทางจ ,ฆ 43 «บ O'

อากาศและเสียงบริเวณศูนย์การค้ามากท่ีสุด ท่ีศูนย์การค้าตะวันนา คิดเป็นร้อยละ 38
•  ศูนย์การค้ามีขยะมูลฝอยมากในแต่ละวัน ส่งผลให้ขยะมูลฝอยโดยรวมของชุมชนเพ่ิม 

มากขึน เพ่ิมภาระกับภาครัฐในการลัดเก็บและทำลายขยะ ทำให้มีขยะบางส่วนมิได้ลัดเก็บ รวม 
ถึงศูนย์การค้าขาดการดูแล โดยผู้ใข้บริการเห็นว่าประสบปัญหาน้ีท่ีศูนย์การค้าตะวันนามากท่ีสุด 
ร้อยละ 46

•  หาบเร่แผงลอยท่ีต้ังวางขายสินค้าอยู่บริเวณหน้าศูนย์การค้าตะวันนา 1 บางกะปิ 
คอมเพล็กส์ และทางเดินเท้าตลอดย่านการค้าบางกะปิ ทำให้ทัศนียภาพโดยรวมไม่สวยงามอีกท้ัง 
ยังกีดขวางการจราจรบนทางเท้าทำให้ผู้ลัญจรต้องเดินบนถนน อาจได้รับอันตรายจากยานพาหนะ 
ท่ีสัญจรไป-มา ซ่ึงผู้ใข้บริการเห็นว่าประสบปัญหาน้ีท่ีศูนย์การค้าตะวันนามากท่ีสุด ร้อยละ 35.3

นอกจากน้ีพฤติกรรมและทัศนคติของผู้ใข้บริการก็ได้มีการเปล่ียนแปลงไป ซ่ึงสามารถสรุปได้ดังน้ี

6.3.รบทบาทของศ ูนย ์การค ้าต ่อการเปล ี่ยนแปลงพฤติกรรมและ‘ทัศนคติของผู้ไซ้
บริการ

•  ส่วนใหญ่ผู้ใข้บริการศูนย์การค้าในย่านบางกะปิเป็นกลุ่มผู้ท่ีพักอาศัยในสถานท่ีพัก 
อาศัยและที่ตั้งของศูนย์การค้ามีผลต่อการตัดสินใจเสือกที่พักอาศัย โดยมีเหตุผลท่ีนิยมไปใช้ 
บริการเพราะศูนย์การค้าอยู่ใกล้บ้าน คิดเป็นร้อยละ 61.7
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•  จุดประสงค์ของผู้ใช้บริการศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ เปล่ียนแปลงไปจากเดิมท่ีเป็น 
แหล่งจับจ่ายสินค้าและบริการ มาเป็นแหล่งพักผ่อนหย่อนใจของประชาชนในเมืองมากข้ึน

สามารถลำดับศักย์ศ ูนย์การค้าที่ผ ู้ใช ้บริการนิยมใช้บริการในย่านบางกะปิ ได้ดังนี้ 
ลำดับท่ี 1 ได้แก่ ศูนย์การค้าเดอะมอลลัชอบปิงเซ็นเตอร์บางกะปิ 

ลำดับท่ี 2 ได้แก่ ศูนย์การค้าตะวันนา 
ลำดับท่ี 3 ได้แก่ ศูนย์ค้าส่งแมคโคร บางกะปิ 
ลำดับท่ี 4,5 ได้แก่ ศูนย์การค้าบางกะปิ คอมเพล็กค์ 
ลำดับท่ี 6 ได้แก่ ศูนย์การค้าอ่ืนๆ

และจากการเปรียบเทียบศูนย์การค้าท่ีผู้ใช้บริการเดินทางไปใช้พบว่า หลังจากท่ีศูนย์
การค้าในย่านบางกะปิขยายตัวได้เดินทางไปใช้ศูนย์การค้าต่างๆในเมืองน้อยลง ดังน้ันศูนย์การค้า 
ในย่านบางกะปิน้ี จึงมืส่วนช่วยลดการเดินทางเข้าเมืองเพ่ือช้ือสินค้าและบริการได้ ให้ไม่ต้องเสีย 
เวลา ค่าใช้จ่าย ในการเดินทางเข้าลู่ตัวเมืองเพ่ือช้ือสินค้าและบริการต่างๆจากในเมือง ส่งผลให้ 
เกิดการกระจายกิจกรรมทางเศรษฐกิจออกมาลู่รอบเมืองมากขืนอีกด้วย

6.4 ปัญหาและข้อเสนอแนะแนวทางการวางแผนพัฒนาศูนย์การค้า

ในการเปล่ียนแปลงด้านต่างๆ ของเมืองอันเน่ืองมาจากบทบาทของศูนย์การค้านัน การ
เปล่ียนแปลงดังกล่าว ได้ก่อให้เกิดผลกระทบต่อบริการสาธารณะต่างๆและความน่าอยู่ของเมือง 
ได้แก่ การจราจร 1 มลพิษทางอากาศและเสียง 1 ขยะมูลฝอย 1 ความปลอดภัย , หาบเร่/แผงลอย 
นอกจากน้ีการเปล่ียนแปลงดังกล่าวยังก่อให้เกิดปัญหาต่อทัศนียภาพของเมือง รวมไปถึงการ
เส่ือมถอยของอาคารร้านค้าย่อยอีกด้วย โดยเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปัญหาดังนี

6.4.1 'ปัญหาการจราจร
เน่ืองจากทำเลท่ีต้ังของศูนย์การค้าในย่านบางกะปิ กระจุกตัวอยู่บนถนน

ลาดพร้าว ท่ีเป็นถนนสายหลัก โดยเฉพาะอย่างย่ิงศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิท่ีตังอยู่บริเวณ 
สามแยกแฮปปีแลนด์ซ่ึงเช่ือมการจราจรจากทิศทางต่างๆ ส่งผลให้การจราจรติดขัดตามมา
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ข้อเสนอแนะ
•ควรมีการระบบการจราจรในพ้ืนท่ีใหม่เป็นบางส่วนในบริเวณแยกแฮปปีแลนด์ 

จนถึงบริเวณสี,แยกบางกะปิ
- สร้างสะพานลอยคนข้ามเพ่ิมข้ึนในบริเวณแยกแฮปปีแลนด์หรือมีการขยาย 

สะพานลอย เพราะมีจำนวนผู้ใช้บริการมากและต้องข้ามถนนบริเวณสามแยกอย่างไม่เป็นระเบียบ

- จัดพืนท่ีจอดรถเพ่ิมเติมช่วงวันหยุดในบริเวณใกล้เคียงเพ่ือลดการเดินทางเข้าสู่ 
พืนท่ี และปรับปรุงสภาพทางเท้ารวมถึงภูมิทัศน์บริเวณริมถนนลาดพร้าวช่วงตลาดบางกะปิและ 
ตลาดแฮปปีแลนด์ เพ่ือเพ่ิมความสะดวกให้แก่ผู้ใช้ทางเท้า

6.4.2 มลพิษทางอากาศและเสียง
การเพ่ิมข้ึนของการเดินทางก่อให้เกิดเขม่าและควันพิษจากท่อไอเลีย รวมถึงเลียง 

จากรถยนต์ท่ีคับค่ัง เป็นตัวทำลายสภาพอากาศและความสงบภายในเมือง โดยเฉพาะอย่างย่ิง
บริเวณส่ีแยกแฮปปีแลนด์ท่ีเป็นจุดตัดของถนนและท่ีต้ังของศูนย์การค้าย่านบางกะปิ 

ข้อเสนอแนะ
- ภาครัฐจัดตั้งจุดตรวจวัดคุณภาพอากาศและเลียง และจุดตรวจจับ/ปรับ ยาน 

พาหนะท่ีมีควันดำและเลียงเกินมาตรฐานเป็นประจำในบริเวณลามแยกบางกะปิ
- ย้ายสถานท่ีจอดรถโดยสารประเภท รถตู้ รถสองแถว จากเดิมท่ีอยู่บริเวณหน้า 

ศูนย์การค้าไปอยู่ในบริเวณหลังศูนย์การค้าท่ีมีท่ีว่างและประชาชนพลุกพล่านน้อยกว่า

6.4.3 ขยะมูลฝอย
กิจกรรมต่างๆท่ีศูนย์การค้าท้ัง 5 แห่งภายในย่านการค้าบางกะปิ จัดไว้รองรับผู้ใช้ 

บริการ อาทิ ร้านอาหาร / คลินิก / สถานเสริมความงาม ฯลฯ ส่งผลต่อจำนวนปริมาณขยะของชุม 
ซน ซึงเพ่ิมภาระในการจัดเก็บของภาครัฐ รวมถึงตลาดขนาดใหญ่ 3 แห่ง ส่งผลให้เกิดปัญหาการ 
จัดเก็บขยะมูลฝอยข้ึนในชุมชน 

ข้อเสนอแนะ
สนับสนุนให้ศูนย์การค้าท่ีตังอยู่ในพืนท่ี ใช้วัสดุบรรจุสินค้าท่ีสามารถย่อย 

สลายได้ และจัดต้ังถังขยะรืไซเค่ิลให้นำขยะกลับมาให้ประโยชน์ใหม่ หรือนำมาแลกเป็นส่วนลด 
ต่างๆภายในศูนย์การค้า

- ภาครัฐเพ่ิมคักยภาพในการจัดเก็บขยะ หรืออาจขอการสนับสนฺนจากภาค63 จิ

เอกชน โดยอาจนำค่าใช้จ่ายมาเป็นส่วนลดด้านภาษี
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6.4.4 ความปลอดภัย
ศูนย์การค้าบางกะปิคอมเพล็กส์เปิดดำเนินการมาหลายปี ย่อมเสื่อมโทรมลง

เนื่องจากขาดการปรับปรุง และอาจเกิดความละเลยในเรื่องความปลอดภัยภายในศูนย์การค้า
หรือความไม่แข็งแรงของตัวอาคาร ส่วนศูนย์การค้าตะวันนาผู้ใช้บริการเห็นว่าอาจเกิดปัญหาการ 
โจรกรรม และไฟไหม้ เนื่องจากขาดระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี

ข้อเสนอแนะ
- มีการตรวจสภาพอาคารศูนย์การค้าทุก 5 ปี ทุกศูนย์การค้าที่ตั้งอยู่ในพื้นที่เขต

บางกะปิ รวมถึงศูนย์การค้าควรจัดอบรมบุคลากรภายในศูนย์การค้าให้มีความพร้อมในการป้อง
ตันและแก้ไขเหตุการณ์ร้ายแรงต่างๆ โดยประกาศให้ประชาชนผู้มาใช้บริการทราบเพื่อสร้างความ 
ม่ันใจให้ตับผู้ใช้บริการ

- ศูนย์การค้าตะวันนาและบางกะปิคอมเพล็กลั ควรทุกแห่งจัดระบบรักษาความ
ปลอดภัย ให้มีประสิทธิภาพ รวมถึงมีการตั้งจุดตรวจภายในศูนย์การค้าโดยเฉพาะบริเวณลาน
จอดรถของศูนย์การค้าเดอะมอลล์บางกะปิที่มีการฉายภาพยนตร์รอบหลังเวลา 22.00 น.

6.4.6 ทัศนียภาพของชุมชน
อาคารบางกะปิคอมเพล็กส์ที่เปิดดำเนินการมาหลายปี มีความทรุดโทรมของ 

สภาพอาคาร และการขาดระเบียบของหาบเร่ / แผงลอย บริเวณทางเท้าริมถนน สิ่งเหล่านี้ถึงแม้ 
เป็นปัญหาภายในของผู้ประกอบการแต่ละแห่งเอง แต่ส่งผลต่อทัศนียภาพโดยรวมของเมือง

ข้อเสนอแนะ
- จัดพื้นที่บริเวณที่มีการตั้งหาบเร่/แผงลอยให้เป็นระเบียบโดยเฉพาะอย่างยิ่ง

บริเวณศูนย์การค้าบางกะปิคอมเพล็กส์และศูนย์การค้าตะวันนา โดยตั้งแนวเขตการตังแผงค้า
รวมถึงจัด รูปแบบ ขนาดของร้านค้า สีสัน ลักษณะการตั้งวางขายสินค้า หรือรถเข็นขายสินค้าท่ีมี 
รูปแบบเดียวกัน เพื่อสร้างความเป็นระเบียบเรียบร้อย

- ขุดลอกคลองบ้านหนัง ให้ระบายนํ้าได้สะดวกเพื่อความสะอาดและสวยงาม 
และขอความร่วมมือจากร้านค้าช่วยตันดูแลทัศนียภาพของคลองซึ่งจะเป็นที่หมายตา(LandMark)
ที่สำคัญให้ตับย่านการค้าได้
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6.4.7 การเส ื่อมถอยของอาคาร / ร้านค้าย ่อย
การแข่งขันกันอย่างมากทางด้านการตลาด ของศูนย์การค้าขนาดใหญ่

ภายในเมือง ส่งผลให้ร้านค้าย่อยบริเวณริมถนนแฮปปีแลนด์ สาย 1 1 2 และที่กระจายตัวอยู่ใน 
ย่านชุมซนของเมืองได้รับผลกระทบซึ่งเกิดจากพื้นที่ขาดที่จอดรถ ไม่สามารถเข้าถึงได้โดยสะดวก 
1จำนวฺนสินค้าและบริการน้อย , ราคาสินค้าสูงกว่าศูนย์การค้า ทำให้ผู้ใช้บริการลดน้อยลง 

ข้อเสนอแนะ
- ภาครัฐกำหนดมาตราการควบคุมศูนย์การค้าประเภทดิสเคานท์สโตริ เพ่ือคุ้มd3 จิ ฆ จิ

ครองธุรกิจค้าปลีกขนาดกลาง -  เล็กให้สามารถอยู่ได้ด้วยการสงวนสินค้าบางประเภทสำหรับร้าน 
ค้าขนาดเล็ก รวมถึงอาจให้มืการพิจารณาให้ไปตั้งอยู่นอกเขตเมืองหริอชานเมือง

- มีการจัดทำประชาพิจารณ์สอบถามความเห็นของประซาซนในเมือง ท่ีจะมี
ศูนย์การค้าขนาดใหญ่เข้ามาตั้งในพื้นที่ เพื่อนำมากำกับการเลือกทำเลที่ตังการประกอบ
ธุรกิจศูนย์การค้าขนาดใหญ่ภายในเมือง

- ส่งเสริมธุรกิจค้าปลีกขนาดกลาง -  ขนาดเล็กให้ปรับตัวในการประกอบการใน
ภาวะปัจจุบัน โดยการให้ความรู้และแกอบรมวิธีการจัดการใหม่ๆและรวมกลุ่มในลักษณะย่าน
การค้าเฉพาะ ( Niche Market ) สร้างแรงดึงดูดให้ผู้ใช้บริการสนใจ รวมถึงกระจายความเจริญใน 
ด้านศูนย์กลางธุรกิจไปยังพื้นที่ย่านอื่นๆที่มืศักยภาพ เพ่ือป้องกันการกระจุกตัวของศูนย์การค้า

6.5 ข้อเสนอแนะสำหรับการศึกษาครั้งต่อไป

ควรมีการศึกษาบทบาทของศูนย์การค้าในพื้นที่ด้านอื่นๆของกรุงเทพมหานคร ที่มีการ 
กระจุกตัวของศูนย์การค้า เช่น บริเวณย่านถนนรัชดาภิเษก ย่านปทุมวัน รวมถึงย่านซานเมืองใน 
ด้านตะวันตก ด้านทิศใต้ ที่ปัจจุบันมีการขยายตัวของศูนย์การค้าประเภทดิสเคานท์ลโตริ
ขนาดใหญ่ขึ้นในหลายพื้นที่ เพราะปัจจุบันศูนย์การค้าประเภทนีมีสินค้าและบริการเสมือนเป็น
ห้างสรรพสินค้าแห่งหนึ่งมิใช่พียงสถานที่จับจ่ายสินค้าเพียงอย่างเดียว กล่าวคือ มักมีร้านอาหาร/ 
กัตา(ะ)าร 1 ร้านค้าย่อย 1 ธนาคาร , โรงเรียนสอนพิเศษ ฯลฯ อยู่ในบริเวณพีนท่ี
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นอกจากนี้ควรมีการศึกษาถึงบทบาทของศูนย์การค้าที่เข้าไปตั้งในพื้นที่จังหวัดใหญ่ที่มี 
การขยายตัวของชุมชนและมีศักยภาพในการลงทุนธุรกิจศูนย์การค้า เช่น จังหวัดนครปฐม 1
กาญจนบุรี 1 เพชรบุรี 1 นครราชสีมา 1 ชลบุรี 1 พิษณุโลก 1 ขอนแก่น 1 ฯลฯ เน่ืองจากในแต่ละพ้ืน 
ท่ีมีรูปแบบวัฒนธรรมของชุมชนแตกต่างกันไป ซึ่งผลกระทบต่างๆท่ีเกิดขึ้นจากบทบาทของ
ศูนย์การค้าย่อมแตกต่างตามไปด้วย และควรมีการศึกษาถึงแนวทางการวางแผนพัฒนาและควบ 
คุมการขยายตัวของธุรกิจศูนย์การค้าขนาดใหญ่ในแต่ละพื้นที่

ข้อเสนอแนะตังที่ได้กล่าวมาข้างต้น เพื่อป้องกันการกระจุกตัวของศูนย์การค้าที่จะล่งผล 
กระทบในด้านต่างๆต่อเมืองตามมา รวมถึงธุรกิจค้าปลีกขนาดย่อยของเมืองซึ่งน่าที่จะรักษา
รูปแบบการค้าแบบตั้งเดิมของเมืองไว้ เป็นต้น
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